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面对市场下行和库存压力，郑州康桥地产
集团营销总监余合认为，开发商更需要主
动迎合市场走向，在今后一段时间内，产品
力将是房企征服市场去库存的重要手段。
2015年，康桥地产就是着力于对“品质”
产品力的严格要求，从而达到销售额较大
的突破，年初原定的50亿销售额在今年
十月份已经完成，截止目前，已达到65亿。
郑州晚报记者 赵娟

郑州康桥地产集团营销总监 余合

产品力是去库存的重要手段

2015年房地产市场进入新常态，房企都面
临着巨大的挑战。对郑州房地产行业而言，所
面临的不仅有新常态的挑战，还有全国一线房
企进入中原市场带来的竞争。

在这个背景下，余合介绍说，康桥地产在
公司运营上不断开拓创新，在原有的三大梦工
厂基础上不断尝试“互联网+”创新式的结合，
我们可以看到，通过康桥朗城的智能化社区运
营、康桥溪棠的绿色建筑等项目的体系创新，
康桥地产实现了企业的品牌构架和运营管理
大幅提升，并取得了不错的市场反馈。从2012
年的 21 亿，到 2013 年的 32 亿，到 2014 年的 33
亿，再到2015年跨越性的65亿，也获得了中原

消费者用实际行动投票筑成的成绩。
面对当下的市场环境，余合认为，卖方市

场已经转换为买方市场，供求关系在本质上发
生了巨大的变化，同时当前郑州市场存量过
大，处于供大于求的状态，客户在购买的选择
性上有更多参照，对产品的品质要求也越来越
高。项目必须根据自己的产品和客户定位，有
目的地营销。

目前，郑州土地市场又迎来一股热潮，在
房地产增速放缓的当下，余合认为，区域价值
只是相对而言，在郑州四面开花的发展格局之
下，没有绝对的“避风港”，最重要的还是看项
目的品质与产品的竞争力。

产品力将是房企去库存的重要手段

在刚刚闭幕的中央经济工作会议上，化解
房地产库存成为 2016 年经济工作的五大任务
之一。对房企去库存，余合认为，去化库存表
面上看是销售问题，但在本质上是市场和客户
对产品的认可度。当前市场和购房者都日趋
理性，单一的价格优势已不再是购房者置业参
考的唯一标准，追求住房综合水平的提高才是
大势所趋。面对市场下行，开发商更需要主动
迎合市场走向，从消费需求出发，回归产品本
身，才能保持良好的发展势头。今后产品力将
是房企征服市场去化库存的重要手段。在
2016年康桥地产初步确定新入市的康桥知园、
康桥康城两个项目中，也是把创新性的突破现

有产品体系、本着品质的前提下提升产品力放
在首要位置。

对于 2016 年的房地产走势，余合持乐观
态度，他认为，虽然就当前人口结构分析来看，
刚需逐渐减少，但改善性需求目前发展势头强
劲，从而会弥补刚需的下降。2015年楼市政策
达到了历史最大宽松度，供求关系相对健康，
成交量会在今年年底或明年上半年达到高点。

郑州作为位于高铁网络连接点上的中心
城市，由于中心城市的集聚效应推动了经济的
升级和人口的流入，为房地产需求和价格提供
了持续支持，所以在 2016 年，郑州的房地产需
求会继续保持稳健的发展。

2015年的房地产市场风云激荡，无论是
商品房的销售，还是新开工面积都不似从
前般红火，但随着国家利好政策的释放，
2015年的郑州楼市却在强大压力下稳步
向前，并没有想象般悲观。
宋培仪

瀚海·晴宇定位于城市高端豪宅，从建筑
设计到智能科技在郑州都属于观念超前、风格
独具，像垂直森林，智能家居等元素，比较能体
现现代科技绿色生活理念以及对于品质生活
的追求。正是这样新型的居住理念让晴宇大
受欢迎，也引起了行业内外的追捧。

房地产行业经过10年的高速增长，现在已
经从以前的卖方市场转入到买方市场。这个过
程中，大部分三四线城市由于产业发展不够、公
共资源配套不足，对周围人口的吸引力十分有
限。再加上过去几年土地供应量较大，因此现
在三四线城市仍面临着相当大的去库存压力。

但是这种压力对于郑州来说基本是不存
在的，尤其是城市高端项目。

房企若要实现销量，还是要找准自己的定
位，结合客户需求，精准对接客层，才能赢得消
费者的青睐。王华表示：“晴宇明年主打的产
品‘倾墅’就是针对高端市场的精准品质产
品。330 平方米的都市大平层，打破了传统豪
宅的藩篱，将郊区独栋别墅的自然静谧和都城
生活的璀璨繁华融合在一起，让人既能享受到
别墅的宽敞舒适，也能享受城市的现代便捷。
再加上丰富的配套和晴宇的艺术体验感，便是
我们攻坚战中无往不利的杀手锏。”

从这种意义上说，晴宇提供的是一种相对
完美的引领性都市生活方式，生活方式是产品
提供的一种精神状态，而这种生活方式和精神
状态更加吸引人。

在潜力区域买房，仍为正确的保值增值手段

房地产业已进入白银时代，这是不争的事
实。经历野蛮生长的快速发展之后，市场将会
日趋规范。“未来中国的经济发展包括房地产
市场应该是新常态，我理解的新常态在市场表
现不应该有特别大的持续波动，不能单纯依靠
政策和行政手段。所以近期的政策调整我个
人理解是向新常态的实践步骤，一定程度上来
说可以把它理解成修正和回调。”王华说。

2016 年，在风起云涌的转折点上，房价分
化将成为未来一个时期不同城市之间出现的
趋势。而这种趋势与不同城市所具有的社会、
经济、政治、文化等方面的资源有直接关系。

一二线城市由于资源丰厚，产业结构完

善，会持续吸引大量的人口，所以房价会一直
坚挺。而三四线城市由于是人口的净流出城
市，产业结构以及服务配套相对不够完善，以
及供求关系的转变等原因，房价可能会有适当
的下调。

省会郑州，作为一个中国人口较大的省会
城市，在基础建设方面投入巨大。地铁、轻轨、
高铁、机场、高架等施工建设，成效将在未来3~5
年逐步显现，省会城市的磁铁效应在人口净流
入指标中显现突出，人口红利正值高峰期，可以
明确的是未来郑州的房地产市场仍将会有一段
时期的稳定发展期。所以在未来发展的潜力之
地上买房，仍不失为一种保值增值的手段。

2015年，康桥地产销售额超预期

从品质到设计精准对接客层，方能热销


